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A presente cartilha € um dos produtos elaborados ao longo do Processo Participativo do Plano

Diretor Municipal. Ela tem como objetivo:
= Explicar o que sdo os parametros urbanisticos;

= Indicar os tipos de parametros urbanisticos existentes (parametros de parcelamento, de

ocupacao, de uso e de incomodidade);
= Explicar os diferentes parametros de parcelamento e de ocupacéao existentes;
= Explicar o que sdo os instrumentos urbanisticos;
= Explicar os principais instrumentos urbanisticos.

Ao final da leitura, espera-se que vocé, leitor, ndo s6 conheca mais sobre os parametros e

instrumentos urbanisticos, mas também se sinta mais apto a acompanhar os debates sobre

o Plano Diretor. Boa leitura!




Parametros Urbanisticos NEOENERGIA

Com o objetivo de organizar a vida na cidade, a Prefeitura pode regulamentar o que pode ser
construido em um terreno e de que forma isso sera construido. Essa regulamentacao é feita por

meio dos parametros urbanisticos. Eles se dividem entre:

= Parametros de parcelamento: definem algumas regras quando novos
lotes forem abertos;

= Parametros de ocupacdao: definem de que forma a construcao pode ser
feita no terreno. Ex: o nimero de andares de um edificio, a metragem
maxima de uma casa, etc.

= Parametros de uso: definem quais atividades podem ser instaladas no
terreno. Ex: areas com restricdo a construcao de industrias;

= Parametros de incomodidade: definem como as atividades podem ser

desenvolvidas no terreno. Ex: nivel de barulho e incOmodo de um bar

Os parametros urbanisticos devem ser definidos por lei. O Plano Diretor ird definir alguns
parametros de parcelamento, de uso, de ocupacdo e de incomodidade. Os demais parametros

deveréo ser definidos nas leis especificas de parcelamento e/ou de uso e ocupacéo do solo urbano.
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Parametros Urbanisticos e NEOENERGIA

Zoneamento

Os parametros urbanisticos podem variar em diferentes locais da cidade de acordo com o que o
poder publico imagina para aquela area, por exemplo: incentivar o aumento do numero de
habitantes em um determinado bairro ou ndo? Isso significa que uma area podera ter prédios com o
namero maximo de 8 andares, enquanto que, em outra, 0 numero maximo permitido podera ser
limitado a 3 andares, por exemplo. Tecnicamente, essas areas da cidade sdo denominadas zonas
e sao definidas por meio do zoneamento municipal.

O zoneamento urbano do municipio sera definido no Plano Diretor. Portanto, quando o plano for

aprovado, sera possivel determinar:
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Parametros de Parcelamento do Solo NEOENERGIA

Area minima de lote

E o menor tamanho que um terreno pode ter. Ele é importante para garantir

um padrdao minimo adequado para todas as pessoas da cidade.

Frente minima de lote

E o menor tamanho de frente que um terreno pode ter. Ele é fundamental
para garantir que os lotes da cidade tenham um acesso adequado, de

frente para a via de circulacao.

Parametros de Ocupacao do Solo Urbano

SRR Taxa de Ocupacao
© : 5
& Define o quanto do terreno pode ser ocupado pela construgcdo. O Plano
“
& . . .. ~ L, . . , , .
Wi~ Diretor vai definir a Taxa de Ocupacdo Maxima, ou seja, a area maxima

gue o terreno pode ser ocupado pela construcéo.
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Parametros de Ocupacao do Solo

Urbano
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Coeficiente de Aproveitamento
Define quantos metros quadrados podem ser construidos no terreno, tendo

como base a area total do lote. O Plano Diretor vai definir:

« CA minimo: é a menor construcdo admitida em um terreno; abaixo
disso, o terreno é considerado subutilizado

« CADbésico: € a metragem que pode ser construida de forma gratuita

« CA maximo: € a maior metragem que pode ser construida no terreno,

mediante pagamento

Taxa de Permeabilidade
Define quanto do terreno deve ser deixado com areas que permitem a

infiltracdo da agua no solo, sem construgdo. O Plano Diretor vai definir a

taxa minima, ou seja, a area minima do terreno que deve ser permeavel.

Gabarito
Define quantos pavimentos (“andares”) um edificio pode ter
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Instrumentos Urbanisticos NEOENERGIA

Abaixo, listamos todos os Instrumento Urbanisticos presentes no Estatuto da Cidade (Lei Federal
n® 10.257/2001). Cada municipio deve escolher os instrumentos que sdo mais adequados a sua
realidade e regulamenta-los no seu Plano Diretor; isso quer dizer que nem todos os instrumentos

abaixo ser&o regulamentados na minuta de Plano Diretor em elaboragéao:
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JURIDICOS E POLITICOS
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= Desapropriacao * Direito de Superficie

= Serviddao Administrativa - Direito de Preempgao

" Limitacoes Adm|n|strat|vas. * Outorga Onerosa do Direito de Construir e
= Tombamento de ImoOveis ou de de Alteracdo de Uso

Mobiliario Urbano

Imposto  sobre a
propriedade predial e
territorial urbana -

IPTU _ ~ =  Transferéncia do Direito de Construir
=  Contribuicdo de " Unidades de F:F)nservagao _ = Operacdes Urbanas Consorciadas
Melhoria = Zonas Especiais de Interesse Social Regularizacio Fundiaria
= Incentivos e *  Concessdo de Direito real de Uso = Assisténcia Técnica e Juridica Gratuita
beneficios fiscais e = Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagéo para as Comunidades e Grupos Sociais
financeiros Compulsorios (PEUC) menos Favorecidos :
= Usucapido Especial de Imével Urbano  «  Referendo Popular e Plebiscito :'
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Parcelamento, Edificacdo e Uso N-OENERGA

Compulsorio + IPTU Progressivo no

Tempo + Desapropriacao por titulos da

Divida Publica

Sdo instrumentos de inducdo da funcdo social da propriedade urbana. Os imdveis sem
construcdo, com construcdo menor do que o coeficiente de aproveitamento minimo ou que,
mesmo com construgcao, estejam sem uso, ndo séo benéficos a sociedade. Por isso, a Prefeitura

pode fazer uma série de medidas para garantir que esses imoveis passem a cumprir a funcao

social.
01 ano 02 anos (da aprovacao)
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Notificacdo do

Protocolo do projeto no e
proprietario pelo Poder Inicio das obras do

6rgao municipal empreendimento
competente

Executivo Municipal
(averbada)

PSS Desapropriagdo com Prefeitura conclui
kg sk ol pagamento em titulos adequacobes para cumprir

Progressivo no Tempo da divida piiblica objetivos previstos
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Direito de Preempcao NEOENERGIA

E a preferéncia que o Poder Publico tem na compra de certos imoveis. Isso significa que, para os
imoveis marcados no Plano Diretor como direito de preempcéo, o proprietario, nos primeiros 05
anos, devera primeiro ofertar a venda a Prefeitura, que podera comprar ou ndo. Em caso de

recursa, o proprietario pode abrir a venda para qualquer pessoa.

Podera ser exercido quando poder publico desejar areas para: regularizacéo

fundiaria, execucdo de HabitacBes de Interesse Social (HIS), reserva fundiaria,

ordenamento da expanséo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos,

protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico

Outorga Onerosa do Direito de Construir

E a possibilidade de construir acima do coeficiente de aproveitamento (CA) béasico, mediante

pagamento de um valor a Prefeitura.
O Plano Diretor deve indicar as areas da cidade onde a Outorga Onerosa do

Direito de Construir pode ser utilizada. No geral, sdo nas areas com melhor

o 4
@ v infraestrutura

O dinheiro arrecadado com a Outorga Onerosa deve ser usado para

“II..

melhorias no espaco urbano. Tais melhorias também devem ser

estabelecidas no Plano Diretor
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Zona Especial de Interesso Social NEOENERGIA

Areas em que recaem parametros especificos de parcelamento, uso e ocupacdo do solo com
vistas a garantia da moradia da populacdo de menor renda. No geral, sdo divididas em ZEIS que

demarcam areas ocupadas — como favelas, loteamentos irregulares — e ZEIS em terrenos vazios.

L LN |
ZE'S em éreas Ocupadas .“ .‘ Regulal’iza(;éo Fundiél’ia
sBlE,
ZEIS de vazios o q Construcéo de unidades habitacionais de baixarenda

Transferéncia do Direito de Construir

E a possibilidade de um proprietario exercer o direito de construir de um imével em outro ou

vender a outro proprietario que quiser construir acima do coeficiente de aproveitamento basico.

Vélido quando o imdvel for necessario para: implantacao de

equipamentos urbanos; preservacao historica, ambiental,

paisagistica, social ou cultural; servir a programas de

Emisséo de autorizagao - o o . e
para transferéncia do regularizacéo fundiaria, urbanizagcédo ou producéo de Habitacdes

potencial de um local para
outro

Prefeitura
de Interesse Social (HIS)
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R NEOENERGIA
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)
E um documento elaborado pelo Poder Publico ou agentes privados que avalia, de maneira
prévia, as consequéncias e impactos que uma grande obra pode gerar, por exemplo, no transito
das ruas ao seu redor. A ideia é que o EIV avalie impactos para que medidas para minimiza-los

sejam exigidas.

Contribuicao de Melhoria

E uma forma do Poder Publico recuperar os recursos aplicados em obras publicas que tenham
gerado valorizagdo dos iméveis no entorno. E o caso, por exemplo, de iméveis que foram
valorizados por conta de uma nova estacdo de metrd nos arredores. Desses imoveis, € cobrado

um valor que os proprietarios devem pagar ao Poder Publico.

Tombamento

Restricdo ao direito a propriedade que tem por objetivo proteger o patrimonio cultural
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